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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

In der Stadt Friedberg befinden sich im Bereich zwischen der Fauerbacher Stral3e (Bundesstral3e B 275),
der Dorheimer Stral3e (LandesstraRe L 3351) und der StraBe Am Runden Garten die ehemals durch das
Autohaus Kuhl genutzten Grundstiicke mit den derzeit noch bestehenden Ausstellungs- und Lagerflachen
sowie Werkstatt- und Birogebauden einschlie3lich zugehdriger Stellplatze und Nebenanlagen. Die Lie-
genschatft ist ein- bis zweieinhalbgeschossig bebaut und anndhernd vollversiegelt. Im Zuge von betriebli-
chen Umstrukturierungen wurde die Betriebsstétte des Autohauses Kuhl an der Fauerbacher Stra3e mit
dem zweiten Standort an der Frankfurter Straf3e in Friedberg zusammengelegt und der vormalige Stand-
ort im Bereich des Plangebietes aufgegeben. An der Dorheimer Straf3e befindet sich zudem ein bislang
als Pension genutztes zweigeschossiges Wohngebaude. Beide Liegenschaften bilden gemeinsam einen
Grol3teil des Blockinnenbereiches zwischen den umgebenden Stral3en im Bereich des Ortskerns.

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 93
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Abbildung genordet, ohne MafRstab

In diesem Bereich ist nunmehr im Sinne einer stadtebaulichen Nachverdichtung tiberwiegend mit Wohn-
bebauung eine Nachfolgenutzung vorgesehen. Geplant ist die Errichtung einer aus insgesamt sechs
Baukorpern mit zugehdrigen Stellplatz- und Freiflachen sowie einer Tiefgarage bestehenden Wohnanlage
mit rd. 60 Wohnungen, die sich auch mit einer zeitgeméafen Gestaltung in das nédhere Umfeld einfugt und
zu einer stadtebaulichen Aufwertung des Gesamtbereiches fiihrt.
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Die Wohnnutzungen sollen durch das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbeeinheiten in den ge-
planten Gebauden entlang der Fauerbacher und Dorheimer Stral3e erganzt werden. Die privaten Grund-
stiicksfreiflachen werden griinordnerisch gestaltet und neben den zur inneren ErschlieBung erforderlichen
Zufahrten und fir die Unterbringung des ruhenden Verkehrs vorgesehenen oberirdischen Stellplatzen mit
Aufenthalts- und Spielméglichkeiten fur die kiinftigen Bewohner ausgestattet. Die verkehrliche Erschlie-
Bung erfolgt ausgehend von der StraBe Am Runden Garten. Zudem werden Verbindungswege zur ful3-
laufigen Anbindung an die Fauerbacher Stral3e und die Dorheimer Stral3e geschaffen.

Der Bereich des Plangebietes ist bislang als unbeplanter Innenbereich i.S.d. § 34 Baugesetzbuch
(BauGB) zu bewerten. Da im Zuge des geplanten Vorhabens jedoch ein Planerfordernis begriindet wird,
hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Friedberg in ihrer Sitzung am 28.09.2017 die Aufstellung
des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 93 ,Dorheimer Stral3e / Fauerbacher Straf3e* im beschleunigten
Verfahren gemaR § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB be-
schlossen. Das Planziel des Bebauungsplanes ist die Festsetzung eines im Zuge der Novellierung des
Stadtebaurechtes 2017 in die Baunutzungsverordnung (BauNVO) aufgenommenen Urbanen Gebietes
gemaR § 6a BauNVO sowie die Sicherung der zugehorigen ErschlieBung und Freiflachen. Zur Wahrung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden dariiber hinaus Festsetzungen zum Mal} der bau-
lichen Nutzung, zur Bauweise und zu den uberbaubaren Grundstucksflachen getroffen sowie bauord-
nungsrechtliche Gestaltungsvorschriften formuliert. Hinzu kommen Festsetzungen zur griinordnerischen
Gestaltung und Eingriffsminimierung sowie wasserrechtliche Festsetzungen.

Aufgrund der Lage angrenzend an die vielbefahrenen Ortsdurchfahrten und der umliegenden schutzbe-
durftigen Wohnbebauung wurden zum Entwurf des Bebauungsplanes schalltechnische Untersuchungen
durchgefiihrt und ein Immissionsgutachten erstellt. Zudem wurde die verkehrliche Leistungsfahigkeit der
umliegenden StraRen bezogen auf den im Zuge des geplanten Vorhabens zu erwartenden Mehrverkehr
gutachterlich untersucht und nachgewiesen. Ferner erfolgte eine artenschutzrechtliche Prufung auf der
Grundlage von faunistischen Erhebungen der Tiergruppen Végel und Flederméause.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Friedberg, Flur 9, die
Flurstticke 61/1, 63/4, 66/2, 69/2, 70/3, 72/2, 85/2, 87/2, 87/3 und wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Flurstticke 60/2, 60/3, 88, 90, 91, 92 mit bestehender Bebauung und Freiflachen

Westen: StralBe Am Runden Garten sowie Flurstliicke 75/2, 77/1, 80/1, 84/1 mit bestehender Be-
bauung und Freiflachen

Siden: Fauerbacher Stral3e (BundesstralRe B 275) und Dorheimer Stral3e (LandesstralRe L 3351)

Osten: Dorheimer Stral3e (LandesstralRe L 3351)

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt rd. 0,5 ha. Das Plangebiet ist annahernd voll-
versiegelt und umfasst das Gebaude Dorheimer StralRe 4 sowie die bislang noch bestehenden baulichen
Anlagen im Zusammenhang mit der vormaligen gewerblichen Nutzung des Autohauses Kuhl, die im Zuge
der weiteren Planung zurtickgebaut werden.
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1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Mit dem Regionalen Flachennutzungsplan fur das Gebiet des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
wurden fur das Verbandsgebiet die Planungen auf Ebene der Regionalplanung und der vorbereitenden
Bauleitplanung in einem Planwerk zusammengefasst. Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalplan
Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 als Gemischte Bauflache Bestand dargestellt,
sodass die Planung gemaf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst ist. Da Bebau-
ungsplane gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, stehen auch die
Darstellungen des Regionalen Flachennutzungsplanes der vorliegenden Planung nicht entgegen.

1.4 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) mit dem Ziel
geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden zu starken. Insofern ist der Vorrang der
Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdriicklich als Ziel der Bau-
leitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5 BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Ent-
wicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergdnzenden Vorschrif-
ten zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 be-
stimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen be-
grindet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde ge-
legt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebdudeleerstand, Bauliicken und andere Nachver-
dichtungsmoglichkeiten zahlen kénnen. Fiur die Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den
Begrindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben,
vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunéchst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersu-
chen und auszuschopfen. Da im Zuge der vorliegenden Planung keine Inanspruchnahme von landwirt-
schaftlich oder als Wald genutzten Flachen bauplanungsrechtlich vorbereitet wird und der Bebauungs-
plan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB ausdricklich der Wiedernutzbarma-
chung von Flachen sowie einer stadtebaulichen Nachverdichtung in einem baulich und verkehrlich bereits
erschlossenen Bereich dient, kann von einer weitergehenden Begriindung abgesehen werden.

1.5 Beschleunigtes Verfahren

Fur Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
MalRnahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 das beschleunigte Verfahren zur
Innenentwicklung eingefiihrt. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Ver-
fahren sind gegeben, da der Bebauungsplan die Wiedernutzbarmachung von Flachen durch eine stadte-
bauliche Nachverdichtung in einem baulich und verkehrlich bereits erschlossenen Bereich bzw. auf einer
innerdrtlich im geschlossenen Bebauungszusammenhang gelegenen Flache zum Ziel hat. Das Verfahren
nach § 13a BauGB ist dariiber hinaus nur zuldssig, wenn eine Grundflache von 20.000 m? nicht tiber-
schritten wird und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fir das die Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach dem UVPG besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch
ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutz-
zwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen. Vorliegend bleibt die zuldssige Grundfla-
che deutlich unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000 m®. Ein UVP-pflichtiges Vorhaben
wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB werden ebenfalls nicht beein-
trachtigt. Auch bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) zu beachten sind, sodass das beschleunigte Verfahren angewendet werden kann.
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Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von der
Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der
Durchfilhrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt
durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriindung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Den berihr-
ten Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Of-
fentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Dariiber hinaus wurde eine frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt.

GemalR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 zudem Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sodass ein Ausgleich fur den durch den
vorliegenden Bebauungsplan zulassigen Eingriff in Natur und Landschatft nicht erforderlich ist.

2  Stadtebauliche Konzeption

Das geplante Vorhaben sieht im Bereich des Plangebietes eine Wohnbebauung mit kleinteiligen Gewer-
beflachen entlang der Fauerbacher StralRe vor. Das Plangebiet schlief3t westlich an die Struktur des mit-
telalterlichen StraRendorfes entlang der HauptstraRe an und bildet von hier den Ubergang zur Ortsrand-
bebauung. Die mittelalterliche Bebauungsstruktur im Osten des Plangebietes entlang der Hauptstral3e ist
gepragt durch Punkthauser entlang der Strafl3e sowie eine starke Verdichtung der Blockinnenbereiche,
die durch kleine StraRen und Wege sowie Hofe und Garten gegliedert sind. Durch diese Gliederung sind
Uber die Jahre maf3stébliche und geschiitzte AuRenbereiche mit einer hohen Qualitat entstanden.

Der Hauserblock selbst in dem sich das Plangebiet befindet, ist im Vergleich zu den umgebenden stadte-
baulichen Strukturen sehr grof3 und unterbindet hierdurch die sonst tber Nebenwege vorhandene Ost-
West-Verbindung. Im Suden und Osten wird er durch die B 275 und die L 3351 begrenzt, deren Kreu-
zungspunkt baulich bisher kaum gefasst ist. Die StraBe Am Runden Garten zeichnet sich durch eine ho-
mogene Bebauung mit zweieinhalbgeschossigen Punkthdusern aus. Die Dorheimer Stral3e ist im Bereich
des Plangebietes hingegen durch eine stark inhomogene Bebauungsstruktur gekennzeichnet.

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stédtebauliche Konzept des geplanten Vorhabens greift
durch eine Verdichtung und Gliederung des Blockinnenbereiches Uber ein halbéffentliches Wegenetz,
Platze und Grunflachen die Qualitaten der mittelalterlichen Bebauung 6stlich des Plangebietes auf und
setzt die in den angrenzenden Blocks vorhandene Ost-West-Verbindung auch zwischen Dorheimer Stra-
e und Am Runden Garten fuBRlaufig fort. Der Kreuzungspunkt zwischen Fauerbacher Strafle und
Dorheimer StralRe wird raumlich gefasst und durch eine gestaltete Platzsituation aufgewertet. Die Stral3e
Am Runden Garten wird durch einen zweieinhalbgeschossigen Baukoérper entsprechend der bestehen-
den baulichen Struktur erganzt. Entlang der Dorheimer Stral3e ist durch zwei zur Straf3e hin identisch
gestaltete zweieinhalbgeschossige Baukoérper eine moglichst homogene Bebauungsstruktur vorgesehen.

Insgesamt sieht die Planung sechs neue Baukdrper vor. Die erforderlichen Stellplatze werden tberwie-
gend in einer Tiefgarage sowie als AulRenstellplatze abgebildet. Der Baukorper an der StraRe Am Run-
den Garten ist zweieinhalbgeschossig geplant, ebenso beide im ndrdlichen Bereich der Dorheimer Stral3e
angeordneten Baukdorper. Der parallel zur Fauerbacher Stral3e verlaufende Teil des L-formigen Baukor-
pers an der Kreuzung Fauerbacher Stral3e und Dorheimer Strafle sowie der Baukdrper im Innenbereich
ist dreieinhalbgeschossig geplant. Der senkrecht zur Fauerbacher Stral3e verlaufende Teil des L-férmigen
Baukorpers an der Kreuzung Fauerbacher Strale und Dorheimer Stral3e ist zweieinhalbgeschossig ge-
plant. Alle Baukdrper erhalten Balkone zum Innenbereich.
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Die fuRBlaufige ErschlieBung erfolgt fur den Baukérper an der Straf3e Am Runden Garten und an der Fau-
erbacher StraRe direkt von der StraBe ausgehend. Die ErschlieBung des Gebdudes im Blockinnenbe-
reich erfolgt von Norden, die ErschlieBung des sldlichen Baukérpers an der Dorheimer StralRe erfolgt
Uber die Dorheimer StralRe und die des ndrdlichen Baukoérpers erfolgt im vorderen Bereich tber die
Dorheimer Strafe und im hinteren nordlichen Bereich tber einen FuBweg kommend von der Dorheimer
Stral3e aus. Die Aul3enstellplatze und die Tiefgarage werden Uber die Stral3e Am Runden Garten erreicht.

Lageplan zum geplanten Neubau einer Wohnanlage mit Tiefgarage

Quelle: DieWerkPlaner, 63071 Offenbach am Main, Stand: 12.03.2018 Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab

Die Baukdrper werden jeweils Uber einen zentralen Treppenkern erschlossen. Der L-férmige Baukorper
an der Kreuzung Fauerbacher StraRe und Dorheimer StraRe erhélt je Schenkel einen Treppenkern. Je
nach GrolRe der Baukdrper sind pro Regelgeschoss 1-4 Wohnungen und in den Staffelgeschossen 1-2
Wohnungen pro Treppenkern vorgesehen. Insgesamt sind somit etwa 60 Wohneinheiten vorgesehen.
Die Nebennutzungen, wie Abstellrdume, ein Teil der Fahrradstellplatze und Haustechnikflachen, werden
im Untergeschoss angeordnet. Die AuBenflachen werden gegliedert in private und halboffentliche Grin-
flachen mit einem Spielplatz sowie einer Wasserflache mit anliegenden Sitzgelegenheiten.

Vorgesehen ist ein Nutzungsmix bestehend aus barrierefreiem Wohnen, Wohnen fir junge Familien und
kleinteiligen Wohnungen. Dariiber hinaus ist ein untergeordneter Anteil von kleinteiligen gewerblichen
Nutzungen, wie z.B. Backerei, Kiosk, Reinigung oder Coffee-Shop, entlang des Platzes an der Fauerba-
cher Stral3e vorgesehen.
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Ansicht und Visualisierung der geplanten Wohnanlage

Quelle: DieWerkPlaner, 63071 Offenbach am Main, Stand: 26.04.2018

3 Inhalt und Festsetzungen

GemalR § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewdhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung dieser
Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfuh-
rung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in
den Bebauungsplan Nr. 93 ,Dorheimer StrafRe / Fauerbacher Strale" aufgenommen worden.

3.1 Artder baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fir den Bereich des Plangebietes entsprechend der stadtebaulichen Konzepti-
on und der vorgesehenen Nutzungen sowie aufgrund der zentralen innerdrtlichen Lage des Plangebietes
ein Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO fest. Die Baugebietskategorie wurde im Zuge der Novellierung
des Stadtebaurechtes 2017 in die Baunutzungsverordnung aufgenommen. Nach den stédtebaulichen
Zielsetzungen der Stadt Friedberg soll hierdurch die im naheren Umfeld bereits vorhandene gemischte
Wohn- und Geschéaftsnutzung in zentraler Lage des Ortskerns aufgegriffen und bauplanungsrechtlich
auch im Bereich des Plangebietes vorbereitet und gesichert werden. Die geplante Wohnanlage soll inso-
fern durch das Wohnen nicht wesentlich stdrende Gewerbeeinheiten in den geplanten Gebduden entlang
der Fauerbacher und Dorheimer Strafl3e erganzt werden. Da jedoch aufgrund des geplanten insgesamt
hohen und deutlich Uberwiegenden Wohnanteils die Festsetzung als Mischgebiet nach § 6 BauNVO auf-
grund der Anforderung des quantitativ und qualitativ ausgewogenen Nebeneinanders von Wohnnutzun-
gen und nicht stérendem Gewerbe nicht in Betracht kommt, wird ein Urbanes Gebiet festgesetzt, dessen
Zulassigkeitskatalog im Wesentlichen den auch in Mischgebieten zuldssigen Nutzungen entspricht, aber
zugleich die Mischung der beiden Hauptnutzungsarten nicht gleichgewichtig sein muss.
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Urbane Gebiete dienen nach § 6a Abs. 1 BauNVO dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich
stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein. Gemafl § 6a Abs. 2 BauNVO sind in
Urbanen Gebieten allgemein zulassig:

- Wohngebaude,

- Geschéfts- und Blrogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen gemal 8§ 6a Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

- Vergnugungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebie-
ten allgemein zulassig sind,

- Tankstellen.

Hinzu kommen gemal § 13 BauNVO Gebaude und Raume fir freie Berufe, d.h. fir die Berufsausiibung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art austiben. Dariber
hinaus werden nach § 13a BauNVO Raume oder Gebaude, die einem standig wechselnden Kreis von
Gasten gegen Entgelt voriibergehend zur Unterkunft zur Verfiigung gestellt werden und die zur Begrin-
dung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen), zu den Gewerbebetrie-
ben nach § 6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO gezahlt.

Aus stadtebaulichen Grinden setzt der Bebauungsplan fest, dass die im Urbanen Gebiet nach § 6a
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten und Tankstellen unzuldssig sind. Der
Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches keine Nut-
zungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten, die der angestrebten stédtebaulichen Qualitat entgegenste-
hen oder im Kontext der Lage des Plangebietes insbesondere aufgrund des Platzbedarfs, des Verkehrs-
aufkommens oder des Emissionspotenzials nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kén-
nen. Der Ausschluss von Tankstellen erfolgt zudem aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb der
Schutzzonen von Heilquellenschutzgebieten. Zur Begriindung des Ausschlusses von Vergnigungsstat-
ten kann dartber hinaus ausgefiihrt werden, dass unter Vergnlgungsstatten in Anlehnung an einschlagi-
ge Literatur und Rechtsprechung zunachst gewerbliche Nutzungsarten verstanden werden kdnnen, die
sich in unterschiedlicher Auspragung (z.B. Amusierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen) unter Ansprache
des Spiel, Geselligkeits- oder Sexualtriebs einer bestimmten gewinnbringenden und vorwiegend freizeit-
bezogenen Unterhaltung widmen. Hiermit verbunden sind jedoch oftmals stadtebauliche Negativwirkun-
gen, zu denen stadtebauliche und sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und Stral3enbildes, etwa durch
raumliche Konzentrationen, durch oftmals als aufdringlich empfundene AuRenwerbung oder durch bauli-
che Abschottung und mangelnde Integration mithin durch das optische Erscheinungsbild und die Prasenz
im offentlichen Raum, zahlen kdnnen. Derartige Auswirkungen sollen im Zuge der vorliegenden Planung
bereits bauleitplanerisch ausgeschlossen werden.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Maf3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemalR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Gro3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.
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Zum Malf3 der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl
der maximal zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Darliber hinaus werden Festsetzungen zur Begren-
zung der Héhenentwicklung baulicher Anlagen im Plangebiet getroffen.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache
i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Uiberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt fir das Urbane Gebiet eine
Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 fest. Die Festsetzung bleibt somit zwar hinter den maximal zulassigen
Obergrenzen fur Urbane Gebiete gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO zurlick, erméglicht aber eine zweckent-
sprechende Bebauung, die in ihrer stéadtebaulichen Dichte der Lage und dem Umfeld des Plangebietes
gerecht wird. Auch die geplante Bebauung wird hierdurch erméglicht.

GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die
zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen regelmafig um bis zu 50 %, hdchs-
tens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8, Uberschritten werden. Der Bebauungsplan setzt dies-
bezlglich jedoch fest, dass im Urbanen Gebiet die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen von
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, dartber hinaus bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 uberschritten werden darf.

Mit der Uberschreitungsregelung wird dem Umstand Rechnung getragen, dass ein moglichst groRer An-
teil des ruhenden Verkehrs unterirdisch untergebracht werden soll, aber aus der Errichtung einer grof3zu-
gig dimensionierten Tiefgarage in Verbindung mit der begrenzten Gréf3e der Baugrundstiicke im Plange-
biet auch eine entsprechend hohe Grundflache folgt. Die Uberschreitung ist jedoch stadtebaulich vertret-
bar, da sich diese ausschlieZlich auf unterirdische bauliche Anlagen bezieht, die oberirdisch zum Teil
durch griinordnerisch gestaltete Freiflachen Uiberdeckt werden und demnach nicht zu einer unverhaltnis-
mafig hohen Versiegelung im Plangebiet fihren.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zuldssig sind. Der Bebauungsplan setzt fir das Urbane Gebiet eine
Geschossflachenzahl von GFZ = 1,0 fest. Die Festsetzung bleibt somit zwar deutlich hinter den maximal
zulassigen Obergrenzen gemal 8 17 Abs. 1 BauNVO fiir Urbane Gebiete zuriick, ermdglicht aber eine
zweckentsprechende Bebauung, die in ihrer stadtebaulichen Dichte der Lage und dem Umfeld des Plan-
gebietes gerecht wird. Auch die geplante Bebauung wird hierdurch erméglicht, hinsichtlich ihrer Dichte
aber zugleich eindeutig begrenzt. Nach der gesetzlichen Regelung des § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist
die Geschossflache nach den AuRenmalien der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln ist. FI&-
chen von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 4 HBO sind, werden
demnach nicht angerechnet.
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Zahl der Vollgeschosse

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunéchst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlraume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer
AuRenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe (iber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante
RohfuRboden bis Oberkante Rohful3boden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten tGber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fir die Gebaude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan begrenzt die maximale Zahl der Vollgeschosse entsprechend der geplanten Bebau-
ung durch jeweiligen Eintrag in der Planzeichnung differenziert auf ein MalR von Z = Il und Ill, sodass
nach MalRgabe der getroffenen Festsetzungen zur Hohenentwicklung grundsétzlich eine zwei- bzw. drei-
geschossige Bebauung zuziglich entsprechender Staffel- oder Untergeschosse, die nicht die Vollge-
schossdefinition der HBO erfillen, bauplanungsrechtlich zuldssig ist. Die zuléssigen Vollgeschosse orien-
tieren sich dabei an der Geschossigkeit und Mafl3stablichkeit der umliegenden Bebauung, wobei im Kreu-
zungsbereich der Fauerbacher Stral3e und der Dorheimer Stral3e sowie im Blockinnenbereich jeweils ein
drittes Vollgeschoss zugelassen und hierdurch bewusst ein stadtebaulicher Akzent gesetzt wird.

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher werden Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen,
um die kunftige Bebauung in ihrer maximalen Héhenentwicklung durch jeweiligen Eintrag in der Plan-
zeichnung differenziert sowie eindeutig festlegen und begrenzen zu kénnen. Die maximal zuldssige Ge-
baudeoberkante betragt demnach ein Maf3 von OKgep,. = 142,00 m .NN fur die geplante Bebauung mit
zwei Vollgeschossen und Staffelgeschoss entlang der Dorheimer Stral3e und ein Mal} von OKgep, =
142,50 m U.NN fur das geplante Geb&ude an der Stralle Am Runden Garten und den an der Fauerba-
cher StraRe vorgesehenen Gebaudeteil ebenfalls mit zwei Vollgeschossen und Staffelgeschoss. Fir die
geplante Bebauung mit drei Vollgeschossen und Staffelgeschoss im Kreuzungsbereich sowie im riickwar-
tigen Blockinnenbereich wird die maximal zulassige Gebaudeoberkante auf ein Mal von OKgep. = 146,00
bzw. 145,50 m U.NN festgesetzt. Als Gebaudeoberkante gilt der oberste Gebaudeabschluss.

3.3 Bauweise und Uiberbaubare Grundsticksflache

Eine Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO wird nicht festgesetzt und ergibt sich somit jeweils abschlieBend aus
der Uberbaubaren Grundsticksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen
Bauordnung (HBO). Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen,
Uber die hinaus mit den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von
Grundflachenzahl und Uberbaubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Ferner gilt gemaf § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen Nebenan-
lagen i.S.d. § 14 BauNVO nach MalRgabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen werden
konnen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zu-
lassig sind oder zugelassen werden kdnnen.
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Der Bebauungsplan setzt diesbeziiglich fest, dass auRerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen Ne-
benanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO, Abstellplatze fur Fahrrader und Millsammelbehalter, Fahr- und Ful3we-
ge sowie Spiel- und Aufenthaltsplatze zulassig sind. Stellplatze und Tiefgaragen sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie innerhalb der hierfir jeweils festgesetzten und bezeichneten
Flachen zulassig.

3.4 Eingriffsminimierende und grinordnerische Festsetzungen

Der Bebauungsplan setzt gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB eingriffsminimierend fest, dass oberirdische
Pkw-Stellplatze und private Zugangswege mit Ausnahme von Zufahrten in wasserdurchlassiger Bauwei-
se zu befestigen sind, soweit sie nicht Uber der Tiefgarage angeordnet sind. Zudem beinhaltet der Be-
bauungsplan Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie zur Begrinung der Grundsticksflachen. Mit den Festsetzungen soll aus stadtebaulicher und natur-
schutzfachlicher Sicht kinftig ein entsprechendes Mal3 an unversiegelter und begrunter Flache im Plan-
gebiet bauplanungsrechtlich gesichert werden.

4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen Malinahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsétzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu stéarken. Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB
i.vV.m. § 81 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan Nr. 93 ,Dorheimer Stral3e / Fauerbacher StraRe* aufgenommen worden. Gegenstand sind die
Dachgestaltung, die Gestaltung von Werbeanlagen sowie von Abfall- und Wertstoffbehaltern.

4.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Der Bebauungsplan enthélt Vorgaben zur Dachgestaltung und setzt fest, dass Dacher mit gegeneinander
laufenden Dachflachen (Satteldacher) und einer Neigung von maximal 45° sowie flach geneigte Dacher
mit einer Neigung von maximal 5° zulassig sind. Die Dachflachen des obersten Geschosses von Gebau-
den oder Gebaudeteilen mit flach geneigten Dachern mit einer Neigung bis einschlief3lich 5° sind zudem
zu einem Anteil von mindestens 60 % in extensiver Form fachgerecht und dauerhaft zu begriinen. Anla-
gen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie mit aufgestanderten Solarmodulen sind nur zuldssig, wenn
der Abstand von den Gebaudefassaden mindestens dem 1,5-fachen der maximalen Héhe der Anlage
oberhalb der Dachflache entspricht. Die Festsetzungen sollen vor dem Hintergrund der bestehenden
Bebauung und der innerértlichen Lage des Plangebietes zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dach-
landschaft und des Stral3en- und Ortsbildes beitragen.

4.2 Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen geht regelmafig auch die Option auf Selbstdarstellung ein-
her. Werbeanlagen kdnnen sich als haufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtmdblierung und
Stadtgestalt jedoch auch negativ auf das Stral3en-, das Orts- und das Landschaftsbild auswirken. Insbe-
sondere die innerortliche Lage des Plangebietes angrenzend an die vielbefahrenen Ortsdurchfahrten
sowie die angestrebte stadtebauliche Aufwertung im Bereich des Plangebietes begriinden vorliegend die
Notwendigkeit entsprechender Vorgaben zur Gestaltung von Werbeanlagen.
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Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem
Licht unzulassig sind. Werbeanlagen an Gebauden dirfen zudem die jeweilige AuRenwandhdhe nicht
Uberschreiten.

4.3 Abfall- und Wertstoffbehalter

Der im Zuge von Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen erforderliche Umfang an Abfall- und
Wertstoffbehaltern kann sich oftmals negativ auf das Straf3en- und Ortsbild auswirken. Der Bebauungs-
plan setzt daher fest, dass die Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehéalter gegen eine allgemeine Ein-
sicht abzuschirmen und entweder in Bauteile einzufiigen oder einzubeziehen, mit Laubhecken zu um-
pflanzen oder mit beranktem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben sind.

5 Wasserrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 37 Abs. 4 Satz 2 Hessisches Was-
sergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan Nr. 93 ,Dorheimer Stral3e /
Fauerbacher Stral3e" aufgenommen worden. Demnach ist fur das auf den Dachflachen anfallende Re-
genwasser auf den Baugrundstiicken eine Retention mit einem Rickhaltevolumen von mindestens 20 | je
m? horizontal projizierter Dachflache zu schaffen, mindestens jedoch mit einem Volumen von 2 m®. Zu-
satzlich ist fir die Verwertung von Regenwasser (Brauchwasser und Bewasserung) ein Speichervolumen
von mindestens 20 | je m? horizontal projizierter Dachflache herzustellen. Bei Gebauden mit Dachbegri-
nung kann auf die Retention verzichtet werden.

6  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Ortskerns im Westen der Kernstadt Friedberg, von wo aus
Uber die angrenzende Fauerbacher StraRe (BundesstraRe B 275) und die Dorheimer StraRe (Landes-
stralle L 3351) sowie Uber die umliegenden Bundes-, Landes- und KreisstralRen und weiterfihrend auch
Uber die Bundesautobahn BAB 5 eine Uberdrtliche Anbindung erfolgen kann. Das Plangebiet ist fir
FuRganger und Radfahrer aufgrund der innerértlichen Lage gut zu erreichen und an das Netz des offent-
lichen Personennahverkehrs angebunden; die néachstgelegenen Bushaltepunkte befinden sich an der
Dorheimer StraRe auf der Hohe des Plangebietes. Der Bahnhof als néchstgelegener Bahnhaltepunkt
befindet sich nur unweit des Plangebietes. Hier besteht Anschluss an den schienengebundenen Nah-
und Fernverkehr auf der ,Main-Weser-Bahn“, an die Bahnstrecken ,Friedberg—Hanau“, ,Friedberg—
Friedrichsdorf* und ,Friedberg—Miicke" sowie an das S-Bahn-Netz (S6).

Die duRere Erschlieung des Plangebietes ist bereits Bestand und erfolgt ausgehend von der Fauerba-
cher StralRe (BundesstralRe B 275), der Dorheimer StraRe (Landesstral3e L 3351) und der Stralle Am
Runden Garten Uber die bestehende Grundstickszufahrt. Die verkehrliche ErschlieBung der geplanten
Wohnanlage erfolgt kunftig ausschlieRlich tUber die StraBe Am Runden Garten, da ein verkehrstechni-
scher Anschluss an die Fauerbacher Stral3e oder die Dorheimer Strafl3e aufgrund der erforderlichen Lage
moglicher Zufahrten unweit des Kreuzungsbereiches sowie im Aufstellbereich nicht méglich ist, ohne
dass hierdurch die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs berthrt wird. Im Zuge des geplanten Vorha-
bens werden daher in diesem Bereich ausschlie3lich Verbindungswege zur fu3laufigen Anbindung an die
Fauerbacher Straf3e und die Dorheimer StrafRe geschaffen.
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Die innere ErschlieBung erfolgt ausgehend von der Grundstiickszufahrt tUber ErschlielBungsflachen mit
Zufahrt zu den geplanten oberirdischen Stellplatzen und der Tiefgarage. Die ErschlieBungsflachen dienen
auch als Feuerwehrzufahrt; eine Befahrung mit Mullfahrzeugen ist hingegen nicht vorgesehen, sodass
auf3enliegend entsprechende Flachen fiur Millsammelbehélter vorgesehenen sind.

Anhand einer von der HEINz + FEIER GMBH erstellten Verkehrsuntersuchung wurde die verkehrliche
Leistungsfahigkeit der umliegenden StraRen bezogen auf den im Zuge des geplanten Vorhabens zu er-
wartenden Mehrverkehr untersucht und nachgewiesen. Das heutige Verkehrsaufkommen auf der Fauer-
bacher StraBe (B 275), der Dorheimer StraBe (L 3351) und der Strale Am Runden Garten im direkten
Umfeld des Plangebietes wurde durch Verkehrszahlungen an zwei Knotenpunkten erhoben. Fir den
Planfall wurden die Verkehrsbelastungen in den Spitzenstunden am Vormittag und am Nachmittag prog-
nostiziert. Dabei wurde neben dem zusatzlichen Verkehr durch die neuen Nutzungen eine allgemeine
Verkehrszunahme von 7 % angenommen. Die sich daraus ergebenden Belastungszuwéchse sind zu ca.
80 % in der allgemeinen Verkehrsentwicklung und zu maximal ca. 20 % in den neuen Nutzungen im
Plangebiet begrindet. In der Spitzenstunde am Nachmittag liegt beispielsweise am Querschnitt der B 275
nordlich der Einmindung ,Am Runden Garten" der Verkehrszuwachs durch die allgemeine Verkehrszu-
nahme bei 99 Kfz/h, wahrend die Zunahme durch die neuen Nutzungen 27 Kfz/h betragt.

Die beiden Knotenpunkte B 275 / L 3351 und B 275 / Am Runden Garten wurden fiir den Bestand und
den Planfall hinsichtlich ihrer Leistungsfahigkeit untersucht. Dazu wurde das methodische Vorgehen des
sog. Handbuchs fur die Bemessung von Stralenverkehrsanlagen herangezogen. Fir die einzelnen
Strome wurde die mittlere Wartezeit berechnet. Uber die maRgebende mittlere Wartezeit (héchste Warte-
zeit aller Neben- oder Mischstrome) wurde die Qualitéat des Verkehrsablaufs am jeweiligen Knotenpunkt
in sechs Stufen von A bis F angegeben.

Die Ergebnisse der Berechnungen zeigen, dass das Verkehrsaufkommen am Knotenpunkt B 275 / Am
Runden Garten im Bestand in den Spitzenstunden am Vor- und am Nachmittag leistungsféhig abgewi-
ckelt werden kann. Gleiches gilt fir den Knotenpunkt B 275 / L 3351 in der Spitzenstunde am Vormittag.
In der Spitzenstunde am Nachmittag wird jedoch bereits im Bestand fir den Linkseinbieger von der
L 3351 auf die B 275 nur die Qualitatsstufe E erreicht. Der Knotenpunkt ist demnach in der Spitzenstunde
am Nachmittag rechnerisch nicht leistungsfahig. Die vorhandenen Stauraumlangen sind aber ausrei-
chend dimensioniert. Im Planfall kann das Verkehrsaufkommen am Knotenpunkt B 275 / Am Runden
Garten auch unter Beriicksichtigung der zusatzlichen Verkehre des Plangebietes und einer allgemeinen
Verkehrszunahme leistungsféahig (mindestens Qualitétsstufe D) abgewickelt werden. Gleiches gilt fir den
Knotenpunkt B 275 / L3351 in der Spitzenstunde am Vormittag. In der Spitzenstunde am Nachmittag
verbleibt der Verkehrsablauf hier wie im Bestand in der Qualitatsstufe E. Die mittlere Wartezeit des
Linkseinbiegers von der L 3351 auf die B 275 wird durch das steigende allgemeine Verkehrsaufkommen
sowie in geringeren Umfang durch das Aufkommen der neuen Nutzungen weiter verlangert. Der vorhan-
dene Stauraum ist aber auch im Planfall weiterhin ausreichend bemessen. Von der langeren mittleren
Wartezeit sind im Planfall 44 Kfz/h im Vergleich zu 42 Kfz/h im Bestand betroffen.

Hinsichtlich weitergehender Ausfiihrungen wird auf die der vorliegenden Begriindung zum Bebauungs-
plan als Anlage beigefligte Verkehrsuntersuchung verwiesen.
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7  Bericksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefuhrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwégung einzustellen. Dieses Verfahren ist fur alle Bauleitplédne
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen
hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaf § 13
BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemal § 13a BauGB aufgestellt werden. Die Aufstellung
des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB, sodass
die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines Umweltberichtes
nicht erforderlich ist. Die Pflicht, die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu ermitteln
und zu bewerten sowie in die Abwagung einzustellen, bleibt indes unberthrt.

Zudem wurden im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes faunistische Erhebungen auf der Grundla-
ge des ,Leitfadens fir die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen" durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden
in einem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zusammengefasst, der insbesondere eine naturschutzfach-
liche Bewertung der Ergebnisse, eine Erdrterung der artenschutzrechtlich notwendigen Mal3nahmen so-
wie eventueller Ausnahme- und Befreiungsvoraussetzungen enthélt. Aus der Analyse sind als arten-
schutzrechtlich relevante Tierarten die Vogelarten Haussperling und Mauersegler sowie die Zwergfleder-
maus hervorgegangen. Dementsprechend sind artenschutzrechtliche Konflikte mdglich. Das Eintreten der
Verbotstatbestidnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) kann fir die ge-
nannten Arten jedoch unter Berticksichtigung von VermeidungsmafRnahmen und Kompensationsmali3-
nahmen ausgeschlossen werden. Die beiden entfallenden bekannten Ruhe- und Fortpflanzungsstatten
des Haussperlings sind demnach durch das Anbringen und die regelmafige Pflege von zwei geeigneten
Koloniekésten in oder an Gebéudefassaden zu kompensieren. Werden durch Bauarbeiten weitere Ruhe-
und Fortpflanzungsstatten des Haussperlings betroffen, sind diese je wegfallender Ruhe- und Fortpflan-
zungsstatte entsprechend zu kompensieren.

Werden durch Bauarbeiten Ruhe- und Fortpflanzungsstatten des Mauerseglers betroffen, sind diese
durch das Anbringen und die regelmaRige Pflege von geeigneten Nistkasten zu kompensieren. Jede
wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatte ist im Verhaltnis 1:3 zu kompensieren. Die Nistk&sten sind in
mindestens 7 m Hohe tGber dem Erdboden bzw. Geldnde beispielsweise an Gebédudefassaden oder an
vorspringenden Gebaudeteilen anzubringen. Ein freier Anflug der Nistkasten muss gewahrleistet sein.

Werden durch Bauarbeiten Ruhe- und Fortpflanzungsstatten der Zwergfledermaus betroffen, sind diese
durch das Anbringen von geeigneten Fledermauskasten zu kompensieren. Jede wegfallende Ruhe- und
Fortpflanzungsstétte ist im Verhaltnis 1:3 zu kompensieren. Die Kasten sind in mindestens 5 m Héhe
Uber dem Erdboden bzw. Gelénde beispielsweise an Gebaudefassaden oder an vorspringenden Gebau-
deteilen anzubringen. Ein freier Anflug der Nistkdasten muss gewéhrleistet sein.

Dariliber hinaus wird auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschiitzter Arten sind insbesondere,

a) BaumalRnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter Vogelarten fihren
koénnen, aulRerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufihren,

b) Bestandsgebaude vor Durchfiihrung von Bau- oder Anderungsmafnahmen durch einen Fachgutachter darauf-
hin zu kontrollieren, ob geschitzte Tierarten anwesend sind,

c) Gehdlzriickschnitte und -rodungen auf3erhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufiihren,
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d) Baumhohlen und Gebaude aul3erhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) vor Beginn von Rodungs- oder Abrissarbei-
ten durch einen Fachgutachter auf Uberwinternde Arten zu Uberprifen.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehérde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach 8 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdérde zu beantragen.

Im Hinblick auf die Berticksichtigung der naturschutzfachlichen Belange und artenschutzrechtlichen An-
forderungen wird auf den Landschaftspflegerischen Fachbeitrag und den Artenschutzrechtlichen Fachbei-
trag verwiesen, die der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage beigefigt sind.

8 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalBhahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne des
Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf
die ausschlieB3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurfti-
ge Gebiete, inshesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter
dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und
offentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der
Gebietstypen zueinander bzw. mit der Ausweisung eines Urbanen Gebietes kann im Kontext der im na-
heren Umfeld vorhandenen Nutzungen und Verkehrsanlagen dem genannten Trennungsgrundsatz des
§ 50 BImSchG entsprochen werden. Storfallbetriebe i.S.d. der sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im néaheren
Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.

Aufgrund der Lage des Plangebietes angrenzend an die vielbefahrenen Ortsdurchfahrten und der umlie-
genden schutzbediirftigen Wohnbebauung wurden zum Entwurf des Bebauungsplanes seitens der TUV
TECHNISCHE UBERWACHUNG HESSEN GMBH schalltechnische Untersuchungen durchgefiihrt und ein Im-
missionsgutachten erstellt, im Rahmen dessen die einwirkenden StralRenverkehrslarmeintrdge von den
umliegenden Strafl3en auf das Plangebiet sowie die vom Plangebiet ausgehenden Gerauscheinwirkungen
durch den zukunftigen Anwohnerverkehr auf die Nachbarschaft untersucht wurden. Im Gutachten werden
demnach die Larmimmissionen in der Nachbarschaft durch die Parkvorgédnge sowie Zu- und Abfahrten
der Tiefgarage und der oberirdischen Stellplatze innerhalb des Plangebietes nach der Sechsten Allge-
meinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm — TA Larm) betrachtet. Weiterhin werden die Larmimmissionen in der Nachbarschaft durch
Ziel- und Quellverkehre auf den o6ffentlichen Stral3en im Vergleich zum bestehenden Verkehrslarm beur-
teilt. Im Anschluss werden die Larmeinwirkungen auf das Plangebiet selbst betrachtet und der mafR3gebli-
che AuRenlarmpegel fur die Ermittlung der Schutzanforderungen an die AuRenbauteile der geplanten
Bebauung berechnet. Aus den Ergebnissen wurden SchallschutzmalRnahmen abgeleitet und Vorschlége
fur deren Beriicksichtigung im Bebauungsplan ausgearbeitet.

Nach den Ergebnissen des Gutachtens zeigen die Berechnungen, dass die Stellplatze und die Tiefgara-
ge und die damit zusammenhangenden Gerausche an den Wohnhéausern in der Nachbarschaft zu Beur-
teilungspegeln fihren, die die Richtwerte der TA Larm fUr Mischgebiet deutlich unterschreiten. Abgese-
hen von IPB (Am Runden Garten 7) liegen die Beurteilungspegel tags und nachts um jeweils mehr als 6
dB(A) unterhalb der Richtwerte und kénnen damit im Sinne der TA Larm Ziffer 3.2.1 die gewerblichen
Gerauschimmissionen als irrelevant eingestuft werden.
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Am kritischsten Immissionsort IPB (Am Runden Garten 7), welcher direkt neben der Ein-/Ausfahrt liegt,
werden tagsiber Beurteilungspegel von 56 dB(A) erreicht und der Richtwert somit noch um 4 dB(A) un-
terschritten. Zur Nachtzeit wird der Richtwert an IPB von 45 dB(A) noch um 2 dB(A) unterschritten.

Die Untersuchungen zur Verkehrszunahme durch den Ziel- und Quellverkehr zeigen, dass die durch das
Planvorhaben induzierten Fahrten auf der 6ffentlichen Stra3e im Bereich der Fauerbacher StraRe sowie
der Dorheimer StralRe keine relevante Erhdhung der Verkehrszahlen und damit des Verkehrslarms verur-
sachen. Zudem findet hier sofort eine Durchmischung mit dem bestehenden Verkehrs statt. Im Bereich
der StraRe Am Runden Garten fuihren die induzierten Fahrten hingegen zu einer deutlichen Zunahme des
Verkehrs. Daher wurden hier die Verkehrslarmimmissionen fur den Prognoseplanfall 2030 errechnet. Die
Berechnungen zeigen, dass die Grenzwerte der Sechzehnten Verordnung zur Durchfiilhrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV) auch mit den zuséatzlichen
Fahrten durch das Plangebiet im Bereich der StralRe Am Runden Garten nicht tiberschritten werden.

Die umliegenden StraRen Fauerbacher StraRe, Dorheimer Strae und Am Runden Garten wirken auf das
Plangebiet ein. Daher wurde gutachterlich berechnet, wie hoch die Verkehrslarmimmissionen an den
Fassaden der geplanten Hauser sind. Weiterhin wurden die Berechnungen flachenhaft fir das gesamte
Plangebiet durchgefiihrt und entsprechend im Gutachten dargestellt. Die Berechnungen zeigen, dass
entlang der Fauerbach StralRe sowie entlang der Dorheimer StralRe an den der Stral3e zugewandten Fas-
saden deutliche Verkehrslarmbelastungen auftreten. Daher wurde auch der maRgebliche AuRenlarmpe-
gel nach DIN 4109 ermittelt, sodass sich auf Basis dieser Pegel die Anforderungen an die Schalldam-
mung der Aul3enbauteile berechnen lassen.

Der Bebauungsplan setzt demnach im Einzelnen fest, dass ohne gesonderten Nachweis die Schalldam-
mung der GebaudeauRenbauteile schutzbedirftiger Raume in Abhangigkeit von der Raumart die Anfor-
derungen nach Kapitel 7.1 der DIN 4109-1:2018-01 unter Berticksichtigung der folgenden Larmpegelbe-
reiche entsprechend der Tabelle 7 der DIN 4109-1:2018-01 erfullen muss:

Fur schutzbeduirftige R&dume, deren Nutzung zum regelmafligen Nachtschlaf nicht ausgeschlossen wer-
den kann sowie alle sonstigen schutzbedurftigen Raume:

Fassaden entlang der Dorheimer Stral3e
einschlieB3lich der seitlichen Fassaden
bis zu einem Abstand von 11 m zum Straf3enrand: Larmpegelbereich V

Fassaden entlang der Fauerbacher Stralle
einschlieR3lich der seitlichen Fassaden

bis zu einem Abstand von 23 m zum Strafl3enrand: Larmpegelbereich V
Fassaden entlang der StralRe Am Runden Garten: Larmpegelbereich V
Im weiteren Geltungsbereich: Larmpegelbereich IV

Das erforderliche resultierende Schalldamm-Malf3 (erf. R’y es) bezieht sich auf die gesamte Auf3enflache
eines Raumes einschliel3lich Dach. Der Nachweis der Anforderung ist im Einzelfall in Abhangigkeit des
Verhaltnisses der gesamten AuRenflache eines Raumes zu dessen Grundflache sowie der Flachenantei-
le der Aul3enbauteile zu fiihren. Grundlage fur die Berechnung ist die DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz
im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen* in Verbindung mit der DIN 4109-2:2018-01 ,Schallschutz im
Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflillung der Anforderungen®.

Von den Festsetzungen kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn sich fir das konkrete Objekt aus
fassadengenauen Detailberechnungen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geringere Anforde-
rungen an den baulichen Schallschutz ergeben. Fir Schlafraume sind im gesamten Geltungsbereich
zudem schallgedammte Beliiftungseinrichtungen vorzusehen, die ein Liften dieser Raume ermdglichen,
auch ohne das Fenster zu 6ffnen (wie z.B. ein in den Fensterrahmen oder die Aul3enwand integrierter
Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 04/2018



Stadt Friedberg, Kernstadt: Bebauungsplan Nr. 93 ,Dorheimer Stral3e / Fauerbacher StraRe*” 18

Schalldammlufter). Bei der Berechnung des resultierenden Schallddmm-MaRes der AuRenbauteile ist die
Schalldammung der Belliftungseinrichtungen im Betriebszustand zu beriicksichtigen.

Hinsichtlich weitergehender Ausfiihrungen wird auf das der vorliegenden Begrindung zum Bebauungs-
plan als Anlage beigefligte Immissionsgutachten verwiesen. Die DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz im
Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen® und die DIN 4109-2:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil
2: Rechnerische Nachweise der Erfillung der Anforderungen” kénnen beim Amt fir Stadtentwicklung,
Liegenschaften und Rechtswesen der Stadt Friedberg eingesehen werden.

9 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

GemalR § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingeraumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Ver-
tragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzu-
stellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der
Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem unter
dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der
Energieeinsparung geandert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Rege-
lungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwie-
sen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach
§ 3 Abs. 1 Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetz (EEWarmeG) werden die Eigentimer von Gebauden,
die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch die an-
teilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist
zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Gebauden ein bestimm-
ter Standard an MaRnahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebaduden einzuhalten ist.
Insofern werden hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung keine
weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufgenommen, sondern es wird vielmehr auf die be-
stehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils giiltigen Fassung
verwiesen.

10 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss lber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Die Einzelheiten werden im
Rahmen der weiteren Planung des Vorhabens und der ErschlieBung festgelegt und im Bauleitplanverfah-
ren bertcksichtigt.
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Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz und einen entsprechenden Ausbau der Versorgungsinfrastruktur innerhalb des Plangebietes.
Nach Auskunft der Stadtwerke Friedberg kann im Plangebiet eine Loschwassermenge von 96 m® tiber
die Dauer von zwei Stunden zur Verfliigung gestellt werden.

Seitens des Kreisausschusses des Wetteraukreises wird in der Stellungnahme vom 14.11.2017 aus Sicht
des Brandschutzes darauf hingewiesen, dass zur Sicherstellung des Léschwasserbedarfs in Anlehnung
an das DVGW Regelwerk (Arbeitsblatt W 405) entsprechend der baulichen Nutzung ein Loschwasserbe-
darf von 1.600 I/min (96 m®) erforderlich ist. Diese Léschwassermenge muss mindestens fiir eine Losch-
zeit von zwei Stunden zur Verfiigung stehen. Der FlieRdruck darf im Versorgungsnetz bei maximaler
Léschwasserentnahme Uber die eingebauten Hydranten nicht unter 1,5 bar absinken. Kann diese Ldsch-
wassermenge vom offentlichen Versorgungsnetz nicht erbracht werden, so ist der Loschwasservorrat
durch andere geeignete Mal3nahmen, z.B. Léschteiche (DIN 14 210), unterirdische Loschwasserbehalter
(DIN 14 230) oder die Einrichtung von Léschwasserbehélter (DIN 14 230) oder die Einrichtung von
Léschwasserentnahmestellen an ,offenen Gewdassern® sicherzustellen. Zur Loschwasserentnahme sind
im offentlichen Versorgungsnetz Hydranten (Unterflurhydranten nach DIN 3221 bzw. Uberflurhydranten
nach DIN 3222) einzubauen. Fir den Einbau der Hydranten ist das DVGW Regelwerk (Arbeitsblatt W
331 (M)) einzuhalten. Uberflurhydranten sind entsprechend DIN 3222 farblich zu kennzeichnen. Unter-
flurhydranten sind durch Hinweisschilder fir Brandschutzeinrichtungen nach DIN 4066 gut sichtbar zu
kennzeichnen. Dariiber hinaus wird darauf hingewiesen, dass die Stral3en so zu befestigen sind, dass sie
von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast von mindestens 10 t und einem zuléssigen Gesamtgewicht
von 16 t ohne Schwierigkeiten befahren werden kdnnen. Auf die Muster-Richtlinie der Fachkommission
Bauaufsicht der ARGEBAU vom Juli 1998 ,Flachen fur die Feuerwehr” wird verwiesen.

Abwasserentsorgung

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers und Niederschlagswassers erfolgt durch
Anschluss an das bestehende Entsorgungsnetz und einen Ausbau der entsprechenden Entsorgungsinf-
rastruktur innerhalb des Plangebietes. Das Plangebiet ist in der aktuellen Schmutzfrachtsimulationsbe-
rechnung (SMUSI) fir das Einzugsgebiet der Klaranlage Friedberg im Mischsystem beriicksichtigt (F18).

Hinsichtlich der Beseitigung von Niederschlagswasser wird dartber hinaus auf die nachfolgenden bun-
des- und landesrechtlichen Regelungen verwiesen:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsatze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung
Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen unmittelbar geltendes Recht dar,
wobei der Begriff ,soll* dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden Schwie-
rigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderféallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf. Diesbe-
zuglich wird auf die in den Bebauungsplan aufgenommenen wasserrechtlichen Festsetzungen mit der
Vorgabe zur Schaffung von Retentionsmdglichkeiten auf dem Baugrundstiick verwiesen.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 04/2018



Stadt Friedberg, Kernstadt: Bebauungsplan Nr. 93 ,Dorheimer Stral3e / Fauerbacher StraRe*” 20

Gemal Entwéasserungssatzung der Stadt Friedberg in der derzeit gliltigen Fassung hat sich jeder Grund-
stlickseigentiimer gegen Rickstau des Abwassers aus der Abwasserbeseitigungsanlage in die ange-
schlossenen Grundstiicke selbst zu schiitzen. Kanaleinlaufe, Ausgiisse usw., die tiefer als die Stral3en-
oberkante liegen oder sonst wie durch Rickstau geféahrdet erscheinen, sind durch geeignete Absperrvor-
richtungen gegen Rickstau zu schitzen.

Trinkwasserschutzgebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes beriihrt kein Trinkwasserschutzgebiet.

Heilquellenschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der Quantitativen Schutzzone D des Heilquellenschutzgebietes von Bad Nauheim
(St.Anz. 48/1984, S. 2352) sowie in der Qualitativen Schutzzone | des Oberhessischen Heilquellen-
schutzbezirkes vom 07.12.1929. Auf die in den jeweiligen Schutzgebietsverordnungen enthaltenen Ge-
und Verbote wird hingewiesen.

Oberirdische Gewasser

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen
Gewasser.

Uberschwemmungsgebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes beriihrt kein Uberschwemmungsgebiet.

Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versie-
gelung infolge einer entsprechenden Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubil-
dungsrate. Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fiir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in
die naturlichen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktio-
nen beeintrachtigt werden kénnen. Hierbei ist zundchst beachtlich, dass der Bereich des Plangebietes
derzeit annahernd vollversiegelt ist. Der Bebauungsplan enthélt jedoch Festsetzungen, die dazu beitra-
gen, die kunftige Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die
Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von oberirdischen Pkw-Stellplatzen und privaten Zu-
gangswegen sowie durch die Vorgaben zur Begriinung der Baugrundstiicke.

Daruber hinaus wird auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), z.B. den
im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen:

Die nicht uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fur eine andere zulassige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungsplane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht tiberbauten Flachen treffen.
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11 Altlasten und Bodenbelastungen sowie Baugrundverhdltnisse

Das Gelande im Plangebiet wurde seit den 1960er Jahren als Autohaus mit Werkstatt, Lackiererei,
Waschhalle und Gebrauchtwagenzentrum genutzt. Der Betrieb wurde im Laufe der Jahre sténdig erwei-
tert. Auf dem sudlichen Grundstiicksbereich (Fauerbacher StraRe Ecke Dorheimer Stral3e) wurde auf3er-
dem von ca. 1962 bis ca. 1975 eine Tankstelle mit zwei Zapfsaulen betrieben. Die Tankstelle wurde ord-
nungsgemalf zuriickgebaut, die beiden Erdtanks wurden von einer Fachfirma entleert, gesédubert und im
Untergrund belassen. Ein ehemaliger Erdtank im Hofbereich West wurde ordnungsgemali entfernt; das
Sanierungsergebnis liegt vor. Daher war zunachst im Rahmen einer Orientierenden Untersuchung
festzustellen, ob und in welchen Tiefenbereichen des Untergrunds eine eventuelle Belastung vorliegt.
Seitens des INGENIEURBUROS FUR GEOTECHNIK FRIEDBERG GMBH wurden hierfir 15 Rammkernsondierun-
gen bis in eine maximale Tiefe von 4,00 m niedergebracht (immer bis in den gewachsenen Untergrund).

Im gesamten Untersuchungsbereich, sowohl im Hofbereich als auch unter dem Werkstatthallenboden,
wurde, aufgrund der durchgangigen Oberflachenbefestigung, eine Auffillschicht, bestehend aus Unter-
bau- und Sandmaterial sowie vereinzelt auch aus Bauschutt und Ziegelresten angetroffen. Die maximale
Aufflllstérke betragt rd. 2,90 m im sanierten Erdtankbereich, rd. 2,00 m Tiefe im Bereich der noch vor-
handenen beiden Erdtanks, ca. 1,50 m Tiefe im Bereich Olabscheider/Schlammfang und sonst zwischen
0,30 m bis 1,00 m. Danach folgt der gewachsene Untergrund in Form einer Schluff- bzw. Tonschicht mit
schwach feinsandigen und vereinzelt auch schwach steinigen Beimengungen in steifer Konsistenz.
Grund- bzw. Schichtenwasser wurde zum Zeitpunkt der Aufschlussarbeiten nicht angetroffen und wird
hier gutachterlich erst in gréRerer Tiefe vermutet.

Die Analyseergebnisse der Bodenproben zeigen im Untersuchungsbereich Uberwiegend LAGA-
Zuordnungswerte Z0 und Z1.1. Dies bedeutet, dass das Bodenmaterial im Zuge der Entsorgung fir den
uneingeschrankten Einbau (Z0) bzw. fur den eingeschrénkten, nutzungsbezogenen, offenen Einbau (Z1.1
und Z1.2) geeignet ist und eine Spezialentsorgung nicht zu besorgen ist. Im Bereich einer Sondierung
(Hofbereich Ost, Pkw-Abstellflache) wurde jedoch ein erhéhter Wert an aromatischen Kohlenwasserstof-
fen festgestellt. Dies deutet auf eine Verunreinigung durch Benzinriickstande hin. Im Bereich einer weite-
ren Sondierung (Bereich Lackiererei/Altdllager) wurde ein deutlich erhéhter Wert an Kohlenwasserstoffen
festgestellt. Dies deutet auf eine Verunreinigung durch Ol- (Altél) und gegebenenfalls auch Dieselriick-
stéande hin. Die Belastungen wurden relativ oberflachennah festgestellt. Hinsichtlich weitergehender Aus-
fuhrungen wird auf die der vorliegenden Begrindung zum Bebauungsplan als Anlage beigefligte Orien-
tierende Untersuchung verwiesen.

Gemal der Altflaichendatei ALTIS sind auf dem ehemaligen Firmengeldnde zwei weitere Verdachtsfla-
chen gelistet. Hierbei handelt es sich um die Flachen Nr. 440.008.040.001.119 (Kfz- Reparaturwerkstatt)
und Nr. 440.008.040.001.057 (Kohlenhandlung, Baustoffe, Fuhrunternehmen).

Auf den Grundstiicken wurden bei aktuellen Bodenuntersuchungen demnach Bodenverunreinigungen
festgestellt. In der Vergangenheit wurden bereits umwelttechnische Untersuchungen durchgefuhrt und
Bodenverunreinigungen saniert. Aufgrund der festgestellten Bodenverunreinigungen und der langjahrigen
Nutzungshistorie des Grundstiickes sind weitergehende Untergrunduntersuchungen durchzufthren. Im
Rahmen einer geplanten Nutzungséanderung und bei Bodeneingriffen und Erdarbeiten sind eine umwelt-
technische Begleitung durch einen fachlich geeigneten Sachverstandigen oder Gutachter sowie weiter-
fuhrende umwelttechnische Untersuchungen erforderlich. Die Ergebnisse der Untergrunduntersuchungen
sowie Vorschlage zu weiterfihrenden MalBhahmen wie Sanierungen sind den zustandigen Behdérden,
Wetteraukreis, Fachstelle Wasser- und Bodenschutz und Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Arbeitsschutz und Umwelt, Dezernat 41.5, vorzulegen und sind mit diesen abzustimmen.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 04/2018



Stadt Friedberg, Kernstadt: Bebauungsplan Nr. 93 ,Dorheimer Stral3e / Fauerbacher StraRe*” 22

12 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmal-
pflege Hessen (hessenArchéologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen.
Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zu-
stand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21
HDSchG).

13 Hinweise und sonstige Infrastruktur

Seitens der OVAG Netz AG wird in der Stellungnahme vom 07.11.2017 hinsichtlich bestehender Strom-
versorgungsleitungen darauf hingewiesen, dass im Plangebiet mehrere 0,4-kV-Hausanschlusskabel
vorhanden sind. Angrenzend sind zudem 20-kV- und 0,4-kV-Kabel verlegt sowie Anlagen fur die Stra-
Renbeleuchtung vorhanden. Ferner wird darum gebeten, bei eventuell notwendig werdenden Erdarbeiten
im Bereich der Kabel die ausfuhrende Firma darauf aufmerksam zu machen, dass diese sich, um Stérun-
gen zu vermeiden, vor Arbeitsbeginn mit dem Netzbezirk Friedberg in Verbindung setzt. Aul3erdem wird
darauf hingewiesen, dass in den Bereichen, in denen Bepflanzungen vorgesehen sind, die vorhandenen
bzw. geplanten Kabel, auch die am Rande des Planungsbereiches liegenden, durch geeignete Maf3nah-
men zu schitzen sind. Insbesondere sind die vorhandenen StralRenbeleuchtungseinrichtungen zu be-
riicksichtigen. Im Einzelfall wird auch hier um Riicksprache mit dem Netzbezirk Friedberg gebeten.

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen, wird in der
Stellungnahme vom 10.11.2017 darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet innerhalb eines ehemali-
gen Bombenabwurfgebietes befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen
muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen
bereits bodeneingreifende Baumalnahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 5 m durchgefiihrt wurden
sind keine Kampfmittelrdummafl3nahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen ist eine systematische
Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und
Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen bis in einer Tiefe von 5 m (ab GOK Il. WK) erfor-
derlich, auf denen bodeneingreifende MafRnahmen stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-
gestutzte Datenaufnahme erfolgen. Sofern die Flache, z.B. wegen Auffullungen, Versiegelungen oder
sonstigen magnetischen Anomalien nicht sondierfahig sein sollte, sind aus Sicherheitsgriinden weitere
KampfmittelraummalRnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

14 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

15 Kosten

Der Stadt Friedberg entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtlich keine Kosten.
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16  Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss geméaR § 2 Abs. 1 BauGB: 28.09.2017, Bekanntmachung: __ . .

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: . . - .. , Bekannt-
machung: .

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréager o6ffentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: . . , Frist: .

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: . . - .. , Bekanntmachung:

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: __._ . , Frist: .

Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB: .
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e Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Planungsbiiro Holger Fischer, Stand: 26.04.2018
e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Planungsbiiro Holger Fischer, Bearbeitung: Plan O, Stand: 26.03.2018

e Gutachten Nr. T385 zu den Gerauschimmissionen im Rahmen der Bauleitplanung fur den B-Plan Nr. 93
.Fauerbacher StralRe/Dorheimer StraRe" in Friedberg, TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH, Stand:
27.04.2018

o Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan 93 ,Fauerbacher Stral3e / Dorheimer StraRe” in der Stadt Friedberg,
Heinz + Feier GmbH, Stand: 23.02.2018

e Orientierende Untersuchung, Betriebsgelande B 1, Fauerbacher StraRe 112, 61169 Friedberg, Untersuchungs-
ergebnis, Ingenieurbiiro fiir Geotechnik Friedberg GmbH, Stand: 26.07.2017
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